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Tato bakalářská práce se zabývá standardním a nadstandardním provedením 
rekonstrukce půdních prostor na byt a jejím následným oceněním dle Oceňovací 
vyhlášky. V teoretické části je zaměřena na problematiku cen a nákladů a vysvětluje 
některé základní pojmy této problematiky. V praktické části je uveden způsob a 
výsledné ceny sestavených rozpočtů a následné ocenění bytu v obou provedeních. 
ABSTRACT 
This bachelor thesis deals with both standard and luxury design versions of 
reconstruction of the attic to flat and its subsequent valuation based on the Ordinance 
of valuation. The teoretical part is focused on the subject of prices and expenses. It 
also explains some of the basic terms of this domain. The practical part deals with 
methods of compiling budgets and their final prices with ensuing valuation of the 
appartment in both forms. 
KLÍČOVÁ SLOVA 
Cena, ocenění, rozpočet, náklady, analýza nákladů, kalkulační vzorec, standard a 
nadstandard, zhodnocení, design, byt, rekonstrukce. 
KEY WORD 
Price, valuation, calculation, costs,cost analysis calculation formula, standard and 






Bibliografická citace VŠKP 
  
PAVLOVÁ, Nikola. Analýza nákladů na rekonstrukci bytu při standardním a 
nadstandardním provedení. Brno, 2011. 129 s., 73 s. příl. Bakalářské práce. 
Vysoké učení technické v Brně, Fakulta stavební, Ústav stavební ekonomiky a 




































Prohlašuji, že jsem bakalářskou práci zpracoval(a) samostatně, a že jsem 
uvedl(a) všechny použité‚ informační zdroje. 
  
V Brně dne  23.5.2012                         ……………………………………                                   




Ráda bych tímto velice poděkovala panu Ing. Petrovi Aigelovi za poskytnuté 
rady, obrovskou pomoc a odborné vedení celé bakalářské práce. Dále bych 
chtěla moc poděkovat Zdeňkovi Brandejsovi za poskytnuté materiály a cenné 
rady. 













1  Vysvětlení pojmů…………………………………………………….................... 11 
2  Cena……………………………………………………………………………….. 13 
 2.1 Metody tvorby ceny………………………………………………………… 13 
  2.1.1  Poptávkově orientovaná metoda…………………………………….. 13 
  2.1.2  Konkurenčně a odvětvově orientovaná metoda……………………. 14 
  2.1.3  Nákladově orientovaná metoda………………………………………. 14 
 2.2  Druhy a formy cen…………………………………………………………… 14 
  2.2.1  Rozdělení cen dle jejich obsahu……………………………………… 14 
  2.2.2  Ceny dle pohledu účastníků stavebního trhu……………………….. 15 
  2.2.3  Účastníci stavebního trhu……………………………………………... 16 
  2.2.4  Formy smluvní ceny…………………………………………………… 16 
3  Náklady…………………………………………………………………………….. 18 
 3.1  Druhy nákladů……………………………………………………………….. 18 
  3.1.1  Členění nákladů z ekonomického hlediska…………………………. 18 
   3.1.1.1  Vztah mezi průměrnými a mezními náklady…………………… 18 
  3.1.2  Druhové členění nákladů ……………………………………………...19 
  3.1.3  Kalkulační členění nákladů…………………………………………….19 
  3.1.4  Členění pro potřeby formulování a řízení výrobních procesů…….. 20 
 3.2  Kalkulace nákladů…………………………………………………………… 21 
  3.2.1  Předběžné kalkulace…………………………………………………... 21 
  3.2.2  Výsledné kalkulace…………………………………………………….. 22 
  3.2.3  Kalkulační techniky a metody………………………………………… 22 
4  Standardní a nadstandardní provedení………………………………………… 24 
9 
 
 4.1  Charakteristika objektu …………………………………………………….. 25 
  4.1.1  Charakteristika podkrovního bytu……………………………………..25 
 4.2  Rozdělení standardů dle Oceňovací vyhlášky č.3/2008 Sb…………….. 26 
 4.3  Rozdělení standardů a nadstandardů dle publikace Optimalizace…….. 28 
 4.4  Stanovení ceny standardního provedení…………………………………. 36 
 4.5  Stanovení ceny nadstandardního provedení…………………………….. 37 
 4.6  Rekapitulace rozdílů cen…………………………………………………… 38 
 4.7  Porovnání použitých standardních a nadstandardních konstrukcí a        
vybavení………………………………………………………………………………. 39 
5  Ocenění bytu porovnávacím způsobem……………………………………….. 41 
 5.1  Postup výpočtu……………………………………………………………… 41 
 5.2  Ocenění bytu ve standardním provedení…………………………………. 42 
  5.2.1  Hodnoty potřebné pro ocenění standardního provedení………….. 42 
  5.2.2  Výpočet ocenění standardního provedení…………………………... 45 
 5.3  Ocenění bytu v nadstandardním provedení……………………………… 46 
  5.3.1  Hodnoty potřebné pro ocenění v nadstandardním provedení…….. 46 
  5.3.2  Výpočet ocenění nadstandardního provedení……………………… 46 
 5.4 Porovnání výsledných cen………………………………………………….. 47 
6  Porovnání cen stanovených rozpočtem a oceněním…………………………. 48 










Ve své bakalářské práci se zaměřím na problematiku tvorby rozpočtu standardního a 
nadstandardního provedení rekonstrukce půdního bytu. A následně pak ocenění 
tohoto bytu porovnávacím způsobem dle Oceňovací vyhlášky č.3/2008Sb. Budu 
tedy v této práci zkoumat, jaký vliv mají vložené investice na následné zhodnocení 
bytu. 
Tuto problematiku jsem si vybrala, protože nadstandardní provedení mě velice zajímá 
již několik let, a to zejména z pohledu kvality a designu. Během práce jsem zjistila, že 
tato problematika je řešena v malém rozsahu a jen povrchově. Proto mi přišlo zajímavé 
na tento problém upozornit. Nadstandardní provedení stavby je v dnešní době 
poměrně rozšířený jev, jelikož značně stoupají požadavky na vzhled a funkčnost 
vlastního bydlení. Lidé se v současnosti nesnaží pouze stavět byty a domy, ale snaží 
se vybudovat si svůj vlastní a originální domov, který chtějí mít vytvořený dle svých 
představ a vkusu. To je jim umožněno díky spoustě nových výrobků a materiálů, které 
se neustále objevují na trhu. Bohužel však rozdělení standardů a nadstandardů, 
které jsem našla pouze ve Vyhlášce o oceňování a v publikaci Optimalizace 
technickoekonomických charakteristik životního cyklu stavebního díla, je velice 
zastaralé a vůbec nepřihlíží k tomu, že se každý rok objevují nové výrobky a materiály. 
Proto dnes není možné považovat za standard něco, co bylo standardem například 
před 10 lety.  
Tato bakalářská práce by se dala rozdělit do tří částí. První část se zabývá teorií cen a 
nákladů a vysvětluje některé základní pojmy. Druhá část se zabývá stanovením 
standardního a nadstandardního provedení bytu v rozpočtu a rozdílem výsledných cen 
jednotlivých rozpočtů. Poslední třetí část je zaměřena na ocenění bytu porovnávacím 
způsobem u obou provedení. V neposlední řadě v této části budou stanoveny faktory, 
které mají dle Oceňovací vyhlášky na toto ocenění vliv. 
Nejzajímavějším výsledkem této práce bude porovnání všech těchto cen a zjištění, zda 
se rekonstrukce bytu v nadstandardním provedení alespoň trochu vyplatí, či je to 





1. VYSVĚTLENÍ POJMŮ 
Design - Slovo design znamená v  překladu návrh. Můžeme ho chápat jako činnost 
návrháře ale také jako návrh výrobku. Je však také možné chápat ho jako něco, co 
udává vzhled výrobku. Při navrhování výrobku by měla být funkčnost na prvním místě. 
Skutečným cílem designu je však dokonalé propojení funkčnosti a vzhledu. Design má 
mnoho kategorií, mne však pro bakalářskou práci zajímala oblast produktového a 
interiérového designu. Designový výrobek je ve většině případů považován za 
nadstandard. 
Standard - Pojem standard je chápán jako provedení něčeho v obvyklé běžné formě. 
Může však také znamenat něco, co má téměř každý, a na trhu je to snadno získatelné. 
Měly by sem spadat výrobky stavební výroby, které jsou cenově přijatelné téměř pro 
každého a které splňují svojí funkci na základní úrovni. To znamená, že nemají žádné 
další funkce navíc.  
Nadstandard - Nadstandard je brán jako opak standardu. Je chápán jako provedení 
něčeho v neobvyklé formě. Designové výrobky a design můžeme tedy za nadstandard 
považovat, protože cena designových výrobků je obvykle několikanásobně vyšší než 
obvyklá cena a   vzhled a funkce výrobků je novější než u výrobků standardních. 
Nadstandard lze specifikovat i jako lepší, novější a zajímavější výrobek, který si 
nemůže kvůli ceně a dostupnosti dovolit každý.  
Analýza nákladů – Pojem analýza nákladů je zde chápána jako rozbor nákladů při 
rekonstrukci bytu, stanovení druhu a výše těchto nákladů. 
Zhodnocení majetku - Zhodnocení majetku lze definovat jako navýšení vstupní ceny 
majetku. A to pomocí rekonstrukce, modernizace, nástavby nebo stavebních úprav. 
Není chápáno jako zvýšení životnosti konstrukce její výměnou za novou stejného typu. 
Byt – Byt je v nejzákladnějším významu definován jako místnost, nebo jejich soubor, 
které jsou určeny k bydlení. V nejširším významu je byt popsán jako soubor místností a 
prostorů, které jsou pod společným uzavřením. Musí svým technickým a funkčním 
uspořádáním a svým vybavením splňovat požadavky trvalého bydlení. Byt musí 
bezpodmínečně obsahovat tyto části: obytný prostor, vlastní   uzamykatelný vchod, 
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předsíň, prostor pro vaření a uskladnění potravin, prostor pro tělesnou hygienu a pro 
umístění WC mísy. Rozsah a druh vybavení je stanoven dle velikosti bytu. 
Rekonstrukce - Rekonstrukce bytu je změna jeho stavební dispozice nebo technické 
úrovně, která mění účel užívání některé části bytu nebo zvyšuje jeho kategorii. Citace 
dle [1]   Za rekonstrukci se dají považovat stavební úpravy, jimiž se provádějí zásahy 
do konstrukce stavby, a to za účelem změny technických parametrů či účelu stavby. 
Vnější půdorysné a výškové ohraničení stavby přitom není změněno. 
Podlahová plocha – Jako podlahová plocha je označena vnitřní plocha místností, 
která se měří u podlahy. Podlahová plocha bytu je součet podlahových ploch všech 
místností, které tvoří příslušenství bytu. Do této plochy se započítávají i plochy 
zastavěné kuchyňskou linkou, vestavěným nábytkem a topnými tělesy. Nezapočítává 
se však plocha okenních a dveřních ústupků.  
Příslušenství bytu – Do příslušenství bytu zařazujeme vedlejší místnosti a prostory, 
které jsou určeny pro užívání s bytem.  
Obestavěný prostor bytu – Obestavěný prostor bytu je takový prostor, který je 
vymezen vnějšími ohraničujícími plochami.  
Investice ve výstavbě – Investicí ve výstavbě rozumíme zboží, které je nutné pro 










Jedná se o hodnotu zboží, která je vyjádřena penězi. Tato ekonomická veličina se 
neustále   mění, měla by být předmětem zájmu každého podnikatele zejména ve 
stavebnictví. Má tu schopnost, že může tvořit zisk mnohem rychleji, než jiná podniková 
strategie, ale také v negativním slova smyslu může přivést podnik do ekonomických 
potíží. 
Všechny ceny v investiční výstavbě jsou ceny smluvní, protože jsou sjednány dohodou. 
Místo, kde dochází ke směně zboží mezi ekonomickými subjekty, nazýváme trh. Zboží 
v ekonomickém smyslu jsou věci, které slouží k uspokojování lidských potřeb. Jedná 
se o kombinaci věcí a služeb. 
Zbožím v oblasti stavebního trhu jsou materiály, výrobky, polotovary, díly, konstrukce a 
práce spotřebované k realizaci staveb, výkony, dopravní, práce strojů, ale i stavební 
objekty, provozní soubory, celé stavby, jejich rekonstrukce, opravy, nemovitosti, ale 
patří sem i projektové práce a inženýrské služby. Citace dle [5]   
Pro cenu je velice důležitý kalkulační vzorec, který je uveden níže viz. Obr. 2-1. 
2.1 Metody tvorby ceny 
Můžeme obecně rozlišit 3 metody, které využíváme k tvorbě ceny a stanovení její výše. 
2.1.1 Poptávkově orientovaná metoda 
Poptávka je množství zboží, které chce obyvatelstvo na trhu koupit a má pro tuto koupi 
příslušné peněžní prostředky. Citace dle [6]. Je funkcí ceny P a množství zboží Q. 
Tato metoda vychází z toho, jakou hodnotu zákazník přikládá danému výrobku. Jedná 
se o poměrně složitou záležitost. Můžeme rozlišit dva druhy poptávky: 
· pružná poptávka - Když snížíme cenu, prodej začne růst rychlým tempem. 
Naopak pokud cenu navýšíme, prodej začne rychle klesat. 
· nepružná poptávka - Pokud změníme cenu, míra prodeje reaguje značně méně 
výrazně než u předchozího typu. 
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2.1.2 Konkurenčně a odvětvově orientovaná metoda 
Tento přístup lze definovat jako podřízení se a převzetí ceny konkurence. Vychází 
z předpokladu, že firma může za srovnatelné výrobky konkurenční firmy dosáhnout 
také srovnatelné ceny za tento výrobek. Takto stanovená cena je tedy schopna 
odolávat konkurenčnímu tlaku. V případě špatně stanovené ceny může dojít k situaci, 
kdy musí podnik cenu výrobku sám dotovat. 
2.1.3. Nákladově orientovaná metoda 
Nabídku můžeme definovat jako úhrnné množství výrobků nabízených výrobci na trhu. 
Citace dle [6]. Opět se jedná o funkci ceny P a množství zboží Q. 
Při stanovení ceny se sečtou veškeré náklady a přičte se přiměřený zisk.  =  +                                                                                                                    (2-1) 
Za rizika této metody lze považovat ignoraci jak tržního tak konkurenčního prostředí, či 
používání chybných nákladových informací.  
Za výhodu lze považovat snadno dostupné a jednoznačné informace o nákladech. Ve 
stavebnictví je kladen důraz na tuto metodu. 
2.2. Druhy a formy cen 
Je třeba stanovit různé typy cen, a to zejména kvůli pestrosti výrobků a služeb, různých 
typů smluvních vztahů a kontraktů. Veškeré ceny v investiční výstavbě jsou smluvní, 
protože se tyto ceny sjednávají dohodou. 
2.2.1 Rozdělení cen dle jejich obsahu 
Cena pořízení - Většinou se jedná o nabídkovou cenu, kterou si stanovil výrobce nebo 
prodejce. Je to cena, za kterou jsme zboží získali v místě, kde bylo prodáváno. 
Pořizovací cena - Jedná se o součet ceny, za kterou kupující zboží pořídil a 




Vstupní ceny -  Jedná se o ceny potřeb, které vstupují do kalkulace nákladů. Potřeby 
vstupující do kalkulace jsou např. materiál, mzdy, stroje atd. 
Reprodukční cena - Jedná se o cenu, za kterou by bylo možné majetek koupit v době 
ocenění bez přihlédnutí k jeho opotřebení. Tato cena se používá v několika případech: 
· majetek jsme získali bez úplaty  
· majetek jsme vytvořili vlastní činností a jeho vlastní náklady nemůžeme zjistit  
· tyto náklady převyšují reprodukční pořizovací cenu.  
 
Cena majetku - Je to cena určená pro jistý majetek k určitému datu za splnění daných 
okolností a podmínek. Oceňování vycházející z informací a podkladů z minulosti je 
v tomto případě rozhodnutí o budoucnosti. 
Nákladová cena - Je stanovena jako součet nákladů plánovaných a stanoveného 
zisku. Náklady jsou chápány jako spotřeba výrobních činitelů vyjádřená v penězích. 
Celková cena - Struktura této ceny je záležitostí dodavatele, který zakázku přijal. Tato 
cena vyjadřuje maximální finanční limit za stavbu při předem daných parametrech. 
2.2.2 Ceny dle pohledu účastníků stavebního trhu 
Nabídková cena - Obecně je to cena stavebního díla, kterou nabízí dodavatel za 
provedení dle podmínek smluvní dokumentace. Pro tuto cenu mu jako podklad slouží 
kalkulace nákladů na stavební objekty včetně nákladů vedlejších (VRN, např. zařízení 
staveniště). 
Poptávková cena – Cena, která vychází z předběžných propočtů investora, 
povětšinou se však jedná o jeho interní informaci. Cenu stavby si stanoví investor na 
základě kalkulace celkových nákladů stavby. Velkou část z těchto nákladů tvoří 
náklady na dodávku stavebního díla a inženýrskou činnost. 
Smluvní cena - Cena, která se uvádí v dohodě o ceně. Tato cena je podstatnou 
součástí smlouvy o dílo. Jedná se buď o konkrétní obnos, nebo o způsob určení 
finančního obnosu. 
Tržní cena - Tato cena je realizovaná na trhu. 
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Prodejní cena – Cena, za kterou si investor (kupující) koupí zboží od dodavatele 
(prodávající). 
Cena projektových prací a inženýrské činnosti - Tuto cenu stanoví projektant 
předběžně. Na stanovení honoráře používá údaje o nákladech na dodávku stavebních 
prací nebo nákladovou sazbu.  
2.2.3 Účastníci stavebního trhu 
Investor - Je fyzická nebo právnická osoba, která financuje stavbu, zpravidla se stará 
o zabezpečení přípravy a o realizaci. Většinou je to i majitel nebo uživatel stavby.  
Dodavatel - Fyzická či právnická osoba pověřená prováděním prací a zajištěním 
dodávky stavby. 
Projektant - Opět se jedná o právnickou či fyzickou osobu, která má oprávnění 
k projektování dle zvláštních právních předpisů. Náleží mu zodpovědnost za průzkum, 
projektovou dokumentaci a dohled nad výstavbou. Jedná se většinou o architekta, 
stavebního inženýra či stavebního technika  
Dalšími účastníky jsou například stavební úřad, subdodavatel, banka atd. 
2.2.4 Formy smluvní ceny 
Pevná cena -  Je to neměnná cena, která je dopředu dohodnutá ve smlouvě o dílo a je 
sjednaná na celou dodávku. Stanovením této ceny padá na dodavatele vysoké riziko 
změny předpokládaných nákladů například v důsledku možných změn během 
realizace stavby. Nabídkovou cenu proto musí stanovit na základě podrobné 
dokumentace a s přihlédnutím ke zkušenosti z podobných projektů, které již realizoval. 
Výhodou je však nepřehlednost ze strany investora a při vzniku úspor na nákladech 
během realizace si tuto částku může dodavatel ponechat. Používá se při oceňování 
veřejných zakázek, při stavbě malých a relativně jednoduchých staveb s krátkou dobou 
výstavby i při stavbách soukromých investorů, pokud jde o opakující se stavby nebo o 
stavby na klíč. 
Skladebná cena - Cena, která byla sestavena na základě pevných jednotkových cen, 
které byly domluveny pro jednotlivé stavební práce. Tuto cenu užíváme v případech, 
kdy známe podrobnou skladbu dodávek a prací na zakázce. Skladba jednotkové ceny 
17 
 
(Obr.2-1) je určena vyčerpávajícím a jednoznačným popisem oceňované položky a je 
určena na konkrétní měrnou jednotku této práce nebo dodávky. Výslednou cenu 
zakázky pak stanovíme jako součin skutečně provedeného množství fyzických objemů 
a jejich jednotkové ceny. Množství skutečně provedených fyzických objemů se však 
může lišit od plánovaného množství, na jehož základě byla předem stanovena smluvní 
cena. Při užití této ceny je třeba brát ohled na úplnost a jednoznačnost popisů prací a 
na rozdíl mezi množstvím plánované a realizované práce, protože právě tento rozdíl 
výrazně ovlivňuje výslednou cenu zakázky. 
 
JEDNOTKOVÁ CENA 
Přímé náklady Nepřímé náklady 
 
 





Zpracovací náklady  
 
        
Zisk 
 












































Náklady jako ekonomická kategorie vznikají v souvislosti s realizací nějaké produkce či 
činnosti vyvolané podnětem ze strany poptávky nebo nabídky. Celý tento proces 
produkce či činnosti je směřován tak, aby při daných ekonomických zdrojích dosáhl co 
nejnižších nákladů. 
3.1 Druhy nákladů 
Náklady lze třídit dle různých hledisek. Například dle kritérií vyplývajících z potřeb 
plánování, evidence, řízení a kalkulací v produkčním procesu. 
3.1.1 Členění nákladů z ekonomického hlediska 
Tyto kategorie nákladů jsou základním nástrojem pro analýzu a následné řízení 
nákladů a slouží k dosažení maximální možné hospodárnosti daného procesu. 
Celkové náklady - Jsou to všechny náklady užité při realizaci určitého množství 
produkce.  
Průměrné náklady - Jde o náklady vynaložené na realizaci jednotky produkce. 
Stanoví se jako podíl celkových nákladů (TC) na jednotku produkce (Q). 
AC = TC / Q                                                                                                               (3-1)      
Mezní náklady -  Jedná se o náklady, které představují dodatečné náklady, které jsou 
za daných podmínek vynaloženy na další jednotku produkce. Stanoví se jako podíl 
celkových nákladů (TC), který připadá na změnu objemu produkce (ΔQ). 
MC = TC / ΔQ                                                                                                            (3-2) 
3.1.1.1 Vztah mezi průměrnými a mezními náklady 
Vztah mezi průměrnými a mezními náklady lze vyjádřit pomocí vztahu: 
MC = ACmin                                                                                                                 (3-3) 
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Pokud jsou mezní náklady nižší než průměrné, každá další jednotka produkce 
vyžaduje náklady nižší než jednotka předcházející. Tedy průměrné náklady klesají. 
Pokud jsou mezní náklady vyšší než průměrné, nastává opačná situace. Tedy 
průměrné náklady porostou. 
Pokud se mezní a průměrné náklady rovnají, jsou průměrné náklady minimální. 
 
3.1.2 Druhové členění nákladů 
Toto členění slouží pro sledování nákladů podniku zajišťujícího výrobu nebo služby a 
práce bez ohledu na to, pro který druh služby, výrobku nebo dodávkových prací je 
určen. 
Materiální náklady - Do těchto nákladů zahrnujeme náklady na materiál spotřebovaný 
pro výrobu, pomocný materiál, spotřebu energií, paliv a pohonných hmot, na dopravu, 
na nakupované výrobky, náklady na opravu, údržbu a služby materiální povahy. 
Odpisy - Jde zejména o odpisy základních prostředků a předmětů postupné spotřeby. 
Mzdové a ostatní náklady - Jedná se o náklady, které byly vynaloženy na mzdy a 
odměny. 
Finanční náklady - Jde o placené úroky z úvěrů, poplatky státu, pojistné, pokuty, 
penále a manka. 
3.1.3 Kalkulační členění nákladů 
Toto členění umožňuje zjistit náklady na jednotlivé výkony. Toto členění je velice 
důležité pro cenovou problematiku. 
Přímé náklady - Jedná se o náklady, které se přímo podílí na dané produkci. Je 
možno je zjistit přímo na jednici výroby. Tyto náklady přímo souvisí s množstvím 
produkce příslušného výrobku. 
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Nepřímé náklady - Tyto náklady nepřímo souvisí s danou produkcí. Většinou se jedná 
o náklady společné, hromadného charakteru, které zajišťují více druhů výrobků nebo 
služeb. Zjišťují se nepřímo pomocí rozvrhové základny.  
3.1.4 Členění pro potřeby formulování a řízení výrobních procesů 
Fixní náklady - Jsou to takové náklady, které se přímo nemění se změnou objemu 
výroby. Jejich změna se vyznačuje skokem. Tyto náklady musí existovat, i když je 
nulový objem výroby. Náklady fixní vznikají většinou již před zahájením výroby. S 
rozvojem výroby se i zvyšuje podíl fixních nákladů vzhledem k nákladům celkovým. 
Variabilní náklady - Tyto náklady se v závislosti na množství produkce mění. 
3.2 Kalkulace nákladů 
Kalkulaci lze popsat jako nástroj pro sledování pohybu nákladů dle druhů a výkonů, ke 
kterým se vážou, ale jejich význam je velice mnohostranný. Jsou také nástrojem pro 
rozhodování, podkladem při oceňování a jsou součástí daňového řízení.  
Kalkulace nákladů se dají charakterizovat jako: 
Absorpční - Propočítávají se úplné náklady na kalkulační jednici. Náklady související 
s výrobou a odbytem, vymezené jako kalkulovatelné náklady, jsou absorbovány 
v kalkulaci. Nebere se v potaz rozlišení změn nákladů v závislosti na změně objemu 
výroby. Předpokládá se znalost produkovaného množství dle jednotlivých druhů 
v daných měrných jednotkách. 
Dynamické - K jednotlivým výkonům se přiřadí jednotlivé složky nákladů, které jsou 
přímo závislé na jejich změnách. Náklady, které jsou závislé na čase, se přiřazují jako 
blok nákladů k celkové produkci. 
Z hlediska závislosti na čase sestavujeme předběžné a výsledné kalkulace. 
3.2.1 Předběžné kalkulace 
Sestavujeme je před začátkem výrobního procesu. Používáme je k určování výše 
jednotlivých druhů nákladů s ohledem na dané potřeby procesu produkce. 
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Předběžné kalkulace dle kvality a úrovně vstupních údajů: 
Propočtové kalkulace - Uplatňuje se v případě, že zavádíme nové technologie, 
měníme výrobní a dodací podmínky ve výzkumné činnosti a při modernizacích. Také 
se uplatňují v případech, kdy není hospodárné kalkulovat podrobně, a to hlavně 
v případě neopakovatelné produkce, která se uskutečňuje za zvláštních podmínek. 
Rozpočtové kalkulace - Mohou mít funkci plánovaných kalkulací určujících náklady 
v závislosti na objemu produkce v daném období. Většinou jsou více podrobné než 
propočtové náklady. Slouží jako podklad pro rozhodování o výrobě či o poskytovaných 
pracích a službách. 
Operativní kalkulace - Operativní kalkulace jsou sestaveny na základě operativních 
norem, které zohledňují konkrétní technické, technologické a organizační podmínky, 
které jsou v době sestavování kalkulace platné. Pokud porovnáme operativní kalkulace 
a skutečné náklady, dostaneme úroveň hospodaření v příslušném výrobním útvaru. 
Tyto kalkulace jde sestavit i pouze na dílčí výkony. 
3.2.2 Výsledná kalkulace 
Tuto kalkulaci sestavujeme za účelem zjištění skutečných nákladů realizované 
produkce a zároveň slouží jako informace pro kontrolu a následovné řízení množství a 
struktury nákladů. Systém kalkulace by měl v podstatě fungovat na principu, že 
pozdější kalkulace má sloužit ke kontrole kalkulací předcházejících. 
Postupná kalkulace - V tomto případě náklady nižších výrobních stupňů vstupují do 
vyšších jako agregované položky přímých nákladů. Například tak, že betonová směs 
vstupuje do stavební práce. Tyto agregované položky se nazývají polotovary. 
Průběžná kalkulace - Zde se jedná o to, že náklady na jednotlivé stupně výroby se 
kalkulují sumárně v dané struktuře, která je společná pro všechny stupně výroby. Jako 
příklad může sloužit kamenivo, které lze využít pro výrobu betonové směsi a také může 
sloužit i pro přímou spotřebu v příslušné stavební práci. 
 
3.2.3 Kalkulační techniky a metody 
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Kalkulační technika - Je technika propočtu nákladů na jednotlivé druhy produkce.  
Podle toho pro jaké podmínky se má technika uplatnit, se volí její typ. 
Příklady nejpoužívanějších postupů: 
· kalkulace dělením prostá 
· kalkulace s poměrovými čísly 
· kalkulace přirážková 
Kalkulační metody - Ty závisí na charakteru produkce. 
Příklady kalkulačních metod: 
· zakázková 
· stupňovitá nebo-li fázová 











4 STANDARDNÍ A NADSTANDARDNÍ PROVEDENÍ 
Při tvorbě rozpočtu rekonstrukce půdních prostor na podkrovní byt jsem k určení 
standardu či nadstandardu využívala dvou zdrojů. Prvním z nich byla Oceňovací 
vyhláška č.3/2008 Sb. (Oceňovací vyhláška), druhým byla publikace Optimalizace 
Technickoekonomických Charakteristik Životního Cyklu Stavebního Díla. 
Oceňovací vyhláška specifikuje pouze standard nikoliv nadstandard, což je 
poměrně nedostačující. Každým rokem se vyvíjí nové výrobky s novými technologiemi, 
designy a z nových materiálů. To má obrovský vliv na stanovení hranice mezi těmito 
dvěma kategoriemi. Každý rok zároveň stoupají požadavky majitelů a investorů na 
komfort, vybavení a provedení bytů a domů. Všechna tato hlediska je nutno při 
stanovování těchto kategorií pro vyhlášku zohlednit.  Tyto okolnosti však vyhláška 
v potaz vůbec nebere, a proto se rozdělení v ní dá považovat za značně zastaralé a 
nevhodné. 
Druhý zdroj již rozdělení na standard i nadstandard zohledňuje. Opět však ne 
dostatečně, této problematice se věnuje pouze okrajově. U některých položek určuje 
toto rozdělení pomocí ceny, což může být velice zavádějící vzhledem k možnosti 
nákupu materiálů a prvků v různých slevách či akcích. 
Při tvorbě rozpočtu v nadstandardním provedení jsem proto využívala časopisy a 
internetové stránky, které se zabývají interiérovým designem a novými materiály ve 
stavebnictví, abych se pokusila přiblížit tomu, co se dá v dnešní době za nadstandard 
považovat. Protože většina nadstandardů, které jsem použila, jsou poměrně nové a 
zatím málo prodávané výrobky, firmy většinou kvůli konkurenci své ceníky prací a 
výrobků na svých internetových stránkách nevyvěšují. Proto bylo nutno často využívat 
poptávkových formulářů, které mají vyvěšené na stránkách. V některých případech 
jsem využila možnosti konzultace s firmami ve svém okolí. 
Problematika standardů a nadstandardů ve všech odvětvích je velice rozsáhlá a je 
velice složité stanovit mezi těmito dvěma kategoriemi hranici. Tato hranice se 
v různých oblastech a různých časových intervalech podstatně liší. Stanovení hranice 
je taky velmi složité kvůli tomu, že se každý rok objevují nové zajímavější výrobky, jak 
již bylo zmíněno. Také je nutné rozdělit jednotlivé stavby dle jejich užití, protože se 
standardy např. mezi nemocnicí a obytným domem můžou velice podstatně lišit. Toto 
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hledisko vyhláška zohledňuje opět však dle mého názoru nedostatečně. Druhý zdroj 
tento fakt nezohledňuje vůbec.  
Vyhláška jako právní dokument by se tedy měla na toto téma zaměřit mnohem více a 
podstatně ho rozšířit. A to zejména kvůli značnému využití při stanovování ceny domů, 
bytů a jiných nemovitostí, protože zda je nemovitost standardní či nadstandardní má 
obrovský vliv jak na její samotnou prodejnost, tak na výši tržní ceny. 
4.1 Charakteristika objektu 
V této práci jde o rekonstrukci půdních prostor, které se nachází v prvorepublikovém 
bytovém domě. Majitelé bytů se rozhodli pro odprodej půdy za účelem získání 
dostatečného objemu financí na zateplení domu a rekonstrukci střechy a rozvodů vody, 
kanalizace a elektřiny po domě. Proto prodali své podíly na půdních prostorách rodině, 
která se v kupní smlouvě zavázala, že do určité doby prostor zrekonstruuje na 
podkrovní byt. 
Dům, ve kterém se půdní prostory nachází, stojí v Kostelci nad Orlicí v ulici 
Štefánikova čp. 794. Bytový dům byl vyprojektován v roce 1925 Arch. Františkem 
Svobodou za účelem ubytování vojenských gážistů. Výstavba byla zrealizovaná 
v roce 1926. 
Objekt je umístěn v zastavěné části města v bloku ostatních bytových domů 
stejného typu. Dispozičně má 1 vchod z průčelí na ulici Štefánikovu a druhý do dvora, 
schodiště je zde jedno a to centrální. Celkem je v domě 7 bytů velikosti 1+KK a půdní 
prostory, které jsou určeny k výstavbě podkrovního bytu. Každá bytová jednotka má 
svůj vlastni kotel pro vytápění a ohřev teplé vody. Budova je pouze částečně 
podsklepená,, v suterénu je ve 3 místnostech umístěno potřebné vybaveni – dřevěné 
kóje pro každý byt a kočárkárna - kolárna.  
4.1.1 Charakteristika podkrovního bytu 
Byt se v domě nachází v posledním 4.NP. Přístup do bytu je z centrálního schodiště, 




Celková podlahová plocha bytu je 107,81 m2. Dispoziční řešení bytu je zobrazeno 
v příloze ve výkrese Půdorys podkroví - nový stav.  
Místnosti v bytě a jejich plochy: 
· předsíň 8,21m2 
· WC 1,61m2 
· ložnice 12,28 m2 
· koupelna 5,90 m2 
· dětský pokoj 25,36 m2 
· chodba 5,41 m2 
· technická místnost 6,14 m2 
· kuchyň + obývací pokoj 42,40 m2 
4.2 Rozdělení standardů dle Oceňovací vyhlášky č.3/2008 Sb. 
Standardní vybavení pro byty v domech vícebytových netypových. V tabulce jsou 
znázorněny popisy standardů u jednotlivých konstrukcí a vybavení. 
Konstrukce a vybavení Popis standardu 
ZÁKLADY 
Běžné zakládání a izolace (u podsklepených objektů i 
svislé) 
ZDIVO 
Montovaný (prefa železobeton), s tepelnou izolací, 
jakékoliv výplňové zdivo 
STROPY Jakékoliv s rovným podhledem 
STŘECHA 









Úplné z pozinkovaného plechu včetně parapetů 
VNITŘNÍ OMÍTKY Vápenné štukové 
FASÁDNÍ OMÍTKY Vápenné štukové, břízolit, nástřiky umělé 
VNĚJŠÍ OBKLADY Pouze sokl z kabřince apod. 
VNITŘNÍ OBKLADY Koupelny, WC, vany, kuchyně 
SCHODY S jakýmkoliv standardním povrchem a zábradlím 
DVEŘE Hladké plné nebo prosklené, popř. náplňové 
OKNA Dvojitá špaletová nebo zdvojená 
PODLAHY OBYTNÝCH 
MÍSTNOSTÍ 
PVC, vlýsky, textilní krytiny, dřevěné-palubkové 
PODLAHY OSTATNÍCH 
MÍSTNOSTÍ 
Keramické, dlažby, PVC,teraco 
VYTÁPĚNÍ 
Ústřední s kotlem na tuhá paliva, plyn nebo elektrickou 
energii 




ROZVOD VODY Studená a teplá 
ZDROJ TEPLÉ VODY Bojler, karma 
INSTALACE PLYNU Zemní plyn nebo PB 
KANALIZACE Odkanalizování z kuchyně, WC, koupelny 
VYBAVENÍ KUCHYNĚ Plynový sporák 
VNITŘNÍ VYBAVENÍ Vana ocelová, umyvadlo popř. sprchový kout 
ZÁCHOD Standardní splachovací 
OSTATNÍ 
Krb, digestoř, vestavěné skříně, rozvod domácího a 
veřejného telefonu, odvětrávání prostoru, ventilátory, 
rozvod antén pod omítkou, okenice, mříže 
Tab.4-1 Standardní vybavení dle Oceňovací vyhlášky č.3/2008 Sb. 
Převzato ze [3]  
Jak je vidět v tabulce, určení standardů dle Vyhlášky je opravdu nedostačující. 
Určování v jednotlivých oblastech není prováděno dle stejných kategorií. Například 
někde je uveden materiál, jinde však pouze zda je prvek v bytě přítomen. To může 
působit dost zmatečně a povrchově. Orientace je v tomto případě velice nesnadná a 





4.3 Rozdělení standardů a nadstandardů dle publikace Optimalizace 
Návrh obsahu standardů a nadstandardů. Tabulka rozděluje standardní a 
nadstandardní vybavení bytu. Toto rozdělení je prováděno vždy u konkrétní konstrukce 
a vybavení, to vše v rámci jednoho funkčního dílu. 
FUNKČNÍ DÍL 
Konstrukce a vybavení Standard Nadstandard 
ZÁKLADY 
Základy včetně výkopů 
(Výkopy základy plošné a 
hlubinné, podkladní 
mazanina, podsyp.) 
Výkopy ve třídě horniny 1-
4;  
Základové pásy 
Výkopy ve třídě horniny 5-
7;  
Podzemní podlaží;   





(Izolace svislá i vodorovná, 
z asfaltových pásů i fólií; 
hydroizolační přizdívky; 
ochranné fólie.) 
Izolace proti vlhkosti 









(Stěny nosné obvodové a 
vnitřní; stěny obvodové 
nenosné; sloupy a pilíře; 




Stěny betonové a ŽB 
včetně stěn betonových do 
ztraceného bednění 
Klenby ve funkci překladu 
Obvodový plášť zavěšený 
na vodorovné nosné 
konstrukci 
Zasklené vnější stěny, 
vstupní stěny 
Příčky a dělící stěny 
(Příčky, stěny nenosné, 
dělící stěny.) 
Zděné, dřevěná a 
sádrokartonové příčky. 
Zasklené vnitřní stěny, 
přemístitelné příčky, 




(Komíny zděné a 
montované, ventilační 
průduchy zděné) 
Není instalováno Je instalováno 
VODOROVNÉ KONSTRUKCE 
Stropní konstrukce 
(Stropy, stropní nosníky, 
věnce, tepelné izolace 
věnců) 
Rozpony do 7,2m 
Stropy rovné a žebírkové 
Rozpony nad 7,2m 










(ramena a podesty), 
zábradlí, madla, žebříky) 
ŽB,ocel, prosté dřevěné 
schody 
Skládací schody do 
podkroví 
Obklad dřevo a keramika 
Provedení nerez, náročné 
dřevěné provedení 




(Střešní vrstvy a kce. nad 





zateplení střech, pochůzné 










Střešní okna, světlíky a 
průlezy 
Střešní okna bez 
požadavků na tepelnou 
izolaci 
Střešní okna a světlíky 
s dvojitým či trojitým 
zasklením vyšších tepelně 
technických kvalit 
Krytina střechy 
(Krytina sedlových střech; 
klempířské oplechování.) 
Keramická nebo betonová 
střešní taška, živičná 
krytina do 1000Kč/m2 
Oplechování 
z pozinkovaného plechu, 
titanzinku, hliníku 
Krytina šindel, břidlice, fólie 
Komínové lávky 
Protisněhové zábrany 




(Venkovní svody a žlaby, 
vpusti, vnitřní svody) 
Klempířské provedení 
z pozinkovaného plechu, 
titanzinku, hliníku, plastu 
Vnitřní svody z plastů 
Klempířské provedení 
z mědi 
Vnitřní svody z litiny 
POVRCHY VNITŘNÍCH A VNĚJŠÍCH STĚN 
Povrchy vnitřních stěn- 
omítky,malby 
Vápenocementové omítky 
Malby do 40Kč/m2 
Sádrové omítky, struktur. 
dekorační omítky, sanační 
omítky, omyvatelné nátěry 
tapety 
Povrchy vnitřních stěn- 
obklady, izolace 
Obklady keramické do 
400Kč/m2 
Izolace z asfaltových pásů, 
izolace stěrková 
Obklady kamenné, kovové, 
z aglomerovaných desek, 
nákladné keramické 
obklady. 
Povrchy vnějších stěn- 
omítky, zateplení fasády 





Keramické obklady soklů, 









Povrchy vnějších stěn- 
obklady 
Bez obkladu Obklady kamenné 
zavěšené i lepené na 






desek, kovové obklady, 
lícové přizdívky, obklady 
dřevěné 
Podhledy montované 
(Podhledy zavěšené nebo 
lepené ke stropní kci.) 
Sádrokartonový podhled 






(Dveře, zárubně, kování, 
prahy) 
Typové dveře do 
6000Kč/kus (jednokřídlé) 
včetně protipožárních 
Kování do 800Kč/kus 
Bezpečnostní dveře, 
prosklené hliníkové dveře, 
atypické výrobky, luxusní 
typové výrobky, obložkové 
zárubně 
Dveře vnější 
(Dveře, zárubně, kování, 
prahy) 
Typové výrobky do 
16000Kč/kus(jednokřídlé) 
Kování do 1800Kč/kus 
Bezpečnostní dveře, 
automatické dveře, 
atypické výrobky, luxusní 
typové výrobky 
Vrata Vrata na ruční otevírání, 
zateplená i nezateplená 
Automatická garážová 
vrata 
Okna, balkonové dveře 
(Okna, balkonové dveře, 
vnější i vnitřní parapety, 
výkladce) 
Typová okna, eurookna 
Vnější parapety 
z pozinkovaného plechu, 
hliníku, betonu, plastu 
Vnitřníparapety z plastu a 
Okna dřevohliník, hliník 
Okenice 








Nášlapné a podkladní 
vrstvy, izolace (hydro, 
zvukové, tepelné). 
Nášlapné plochy z PVC, 
lamina, dlažby do 
600Kč/m2, koberce 
Výlysky, parkety, dýhované 
lamelové krytiny, palubové 
podlahy nad 600Kč/m2, 
dlažby nad 600Kč/m2 
INSTALACE 
Vodovod 
(Rozvody, tepelná izolace 
rozvodů, čerpadla.) 
Potrubí z plastů Rozvody z mědi a nerezu 
Kanalizace vnitřní 
(Odpady ze všech 
hygienických zařízení, 
koupelen, kuchyní, vpustí, 
odvětrání potrubí, 
ventilační průduchy) 
Potrubí z plastů a 
kameniny 
Odhlučněná potrubí, 
potrubí z litiny 
Zařizovací předměty 
(Baterie, umyvadla, dřezy, 
vany, sprchy, WC, pisoár.) 
Umyvadla do 1000,- Kč, 
mísy do 2000,- Kč, vany 
do 3000,- Kč, pisoáry do 
3000,- Kč, baterie do 
1500,- Kč 
Senzory, masážní vany, 






Rozvody ÚT a otopná 
tělesa 
(Otopná tělesa, rozvody.) 
Rozvody z plastu, ocelové 
radiátory 
Podlahové topení, 
speciální otopná tělesa, 
rozvody z mědi 
Zdroj tepla, ohřev TUV, 
regulace 
 Krby, kachlová kamna, 
alternativní zdroje (tepelná 




potrubím, ventilátory do 
1000Kč, ventilační mřížky 







Osvětlovací tělesa do 
1000Kč 
Osvětlovací tělesa nad 
1000Kč 
Hromosvod  Aktivní hromosvod 
Slaboproudé rozvody Telefonní rozvody, STA, 
kabelová televize 
Počítačové sítě, satelit 
Požární zabezpečení EPS Není instalováno Je instalováno 
Zabezpečovací zařízení Není instalováno Je instalováno 
Inteligentní řídící 
systémy 
Není instalováno Je instalováno 
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Výtahy, plošiny Není instalováno Je instalováno 
Tab.4-2 Rozdělení standardního a nadstandardního vybavení dle publikace 
Optimalizace technickoekonomických charakteristik cyklu stavebního díla 
Převzato ze [4] 
Tabulka, která určuje standard a nadstandard dle Optimalizace, není úplná a to z toho 
důvodu, že další kategorie, které tabulka rozlišuje, se zaměřují na jiné stavby než je 
bytová jednotka. Proto je tedy další rozšíření pro účel této bakalářské práce zbytečný. 
Rozdělení této tabulky je již mnohem více konkrétní a více rozšířené, opět však jsou 
kategorie rozlišeny různými způsoby, některé dle ceny, jiné dle materiálu a další podle 
toho, zda je konstrukce nebo vybavení vůbec instalováno. 
4.4 Stanovení ceny standardního provedení 
Cena bude stanovena jako součet pořizovací ceny prostorů pro rekonstrukci a 
cen stanovených v jednotlivých rozpočtech (standard), které jsou přiloženy jako 
přílohy. 
Cena za prostory                                                                                           509 000,- Kč 
Cena za elektroinstalace                                                                               203 297,- Kč 
Cena za vnitřní kanalizaci, vodovod, plynovod a zařizovací předměty           76 142,- Kč 
Cena za topení                                                                                              153 780,- Kč 
Cena za stavební část (podlahy, výplně otvorů, obklady atd.)                   1 074 172,- Kč                                                                                                
Výsledná cena                                                                                          2 016 391,- Kč 
Výpočet:  
509 000 + 203 297 + 76 142 + 153 780 + 1 074 172 = 2 016 391,- Kč 
Výsledná cena zrekonstruovaného půdního bytu ve standardním provedení je tedy 
stanovena na 2 016 391,- Kč. 
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Tento graf znázorňuje uveden procentuální podíl cen jednotlivých rozpočtů a ceny za 
nákup prostor na výsledné ceně za rekonstrukci ve standardním provedení. 
 
Graf.4-1 Graf podílů jednotlivých rozpočtů na celkové ceně standardního 
provedení 
4.5 Stanovení ceny nadstandardního provedení 
Cena bude stanovena jako součet pořizovací ceny prostorů pro rekonstrukci a 
cen stanovených v jednotlivých rozpočtech (nadstandard), které jsou přiloženy 
jako přílohy. 
Cena za prostory                                                                                           509 000,- Kč 
Cena za elektroinstalace                                                                               319 273,- Kč 
Cena za vnitřní kanalizaci, vodovod, plynovod a zařizovací předměty         361 618,- Kč 
Cena za topení                                                                                              801 632,- Kč 
Cena za stavební část  (podlahy, výplně otvorů, obklady atd.)                  1 797 669,- Kč                                                  





Podíl na celkové ceně
Cena za prostory Elektroinstalace





509 000 + 319 273 + 361 618 + 801 632 + 1 797 669 = 3 789 192,- Kč 
Výsledná cena zrekonstruovaného půdního bytu v nadstandardním provedení je tedy 
stanovena na 3 789192,- Kč.  
V následujícím grafu je uveden procentuální podíl cen jednotlivých rozpočtů a ceny za 
nákup prostor na výsledné ceně za rekonstrukci v nadstandardním provedení. 
 
 
Graf.4-2 Graf podílů jednotlivých rozpočtů na celkové ceně nadstandardního 
provedení 
4.6 Rekapitulace rozdílů cen 
Tato rekapitulace je provedena ve formě tabulky, ve které jsou jednotlivé ceny uvedeny 
pro standardní a nadstandardní provedení a následuje rozdíl cen těchto dvou 
provedení. Poslední řádek tabulky znázorňuje výslednou cenu za standard, 






Podíl na celkové ceně
Cena za prostory
Elektroinstalace







Standard Nadstandard Rozdíl  cen 










Cena za vnitřní 
kanalizaci, vodovod, 
plynovod a zařizovací 
předměty          
76 142,-Kč 361 618,-Kč 285 476,-Kč 
Cena za vytápění 153 780,-Kč 801 632,-Kč 647 852,-Kč 
Cena za stavební 
část 
1 074 172,-Kč 1 797 669,-Kč 723 497,-Kč 
Cena celkem 2 016 391,-Kč 3 789 192,-Kč 1 772 801,-Kč 
Tab.4-3 Rekapitulace výsledných cen za standardní a nadstandardní provedení 
Následující graf je grafické znázornění rozdílů mezi standardním a nadstandardním 




Graf.4-3  Porovnání rozdílů cen standardů a nadstandardů 
4.7 Porovnání použitých standardních a nadstandardních konstrukcí 
a vybavení 
V příloze A jsou zobrazeny konstrukce a vybavení z rozpočtů. Vždy je uveden název 
konstrukce nebo vybavení a jeho typ ve standardním a následně nadstandardním 
provedení. Některé položky jsou navíc rozšířeny o obrázky těchto předmětů, aby byl 
ukázán rozdíl mezi standardem a nadstandardním provedením. Níže je uveden jeden 













Standard- Umyvadlo IDEAL STANDARD 
VENTUNO  
 
Obr. A-18 Umyvadlo IDEA standard  
Zdroj: www.stavbaeu.cz 
















5 OCENĚNÍ BYTU POROVNÁVACÍM ZPŮSOBEMO 
Ocenění bude prováděno podle vyhlášky č.3/2008 Sb. podle § 25. A to v obou 
případech jak u standardního tak u nadstandardního provedení. 
5.1 Postup výpočtu 
CU = IPC x I                                                                                                   (5-1) 
CU…Cena upravená za m2 podlahové plochy bytu 
IPC…Indexovaná průměrná cena podle přílohy č.19 tabulky č.1 
I…….Index cenového porovnání  vypočtený dle vzorce: 
I = IT x IP x IV                                                                                                                                                     (5-2) 
IT…..Index trhu, který se stanoví dle vzorce: 
IT = 1 + ∑      i                                                                                                                 (5-3) 
Ti…Hodnota kvalitativního pásma i-tého znaku indexu trhu z přílohy č.18a tabulky č.1 
IP…Index polohy, který se stanoví dle vzorce: 
IP = 1 + ∑      i                                                                                                (5-4) 
Pi….Hodnota kvalitativního pásma i-tého znaku indexu polohy z přílohy č.18a a tabulky 
č.4 nebo č.5 nebo č.6 v návaznosti na velikost obce, ve které se byt nachází 
n…..Celkový počet znaků v příslušné tabulce přílohy č.18a 
IV….Index konstrukce a vybavení se stanoví dle vzorce: 
IV = ( 1 + ∑      i ) x V10                                                                                                        (5-5) 
Vi….Hodnota kvalitativního pásma i-tého znaku indexu konstrukce a vybavení z přílohy 
č.19 tabulky č.2 
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5.2 Ocenění bytu ve standardním provedení 
Dále budu pracovat se vzorci, které jsou uvedené na předchozí stránce a přílohami 
č.18a a č. 19 ve vyhlášce č.3/2008 Sb. Předpokládám, že ocenění standardu bude 
zhruba odpovídat ceně vypočítané pomocí rozpočtů. 
5.2.1 Hodnoty potřebné pro ocenění standardního provedení  
Indexovaná průměrná cena dle přílohy č.19 tabulky č.1  
Hodnota byla určena podle toho, že se Kostelec nad Orlicí nachází 
v Královéhradeckém kraji a počet obyvatel se zde pohybuje v rozmezí 2 001 – 10 000. 
Proto je hodnota: 
IPC = 16 578,- Kč/m2 
Hodnoty kvalitativního pásma indexu trhu z přílohy č.18a tabulky č.1 
Situace na dílčím trhu s nemovitostmi - II. Poptávka nižší než nabídka   
T1 = -0,05 
Vlastnictví nemovitostí -  II. Stavba na vlastním pozemku (ve spoluvlastnictví) 
T2 = 0,00 
Vliv právních vztahů na prodejnost (např. prodej podílů, pronájem) - II. Bez vlivu 
T3 = 0,00 
Hodnoty kvalitativního pásma indexu polohy z přílohy č.18a tabulky č. 5 
Tabulku číslo 5 jsem vybrala protože Kostelec nad Orlicí má více jak 2000 obyvatel, ale 
není vypsán v příloze č. 19 v tabulce č.1. 
Význam obce z hlediska zeměpisného, kulturního nebo hospodářského - I. Bez většího 
významu 
P1 = 0,00 
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Úřady v obci – II. Obecní úřad, popř. městský úřad se stavebním úřadem, banka nebo 
policie či pošta 
P2 = 0,02 
Poloha nemovitosti v obci – IV. Centrum obce 
P3 = 0,02 
Okolní zástavba a životní prostředí v okolí nemovitosti – III. Převažující objekty pro 
bydlení 
P4 = 0,00 
Obchod, služby kultura v okolí nemovitosti – III. Kompletní síť obchodů a služeb, 
pohostinské a kulturní zařízení 
P5 = 0,05 
Školství a sport v okolí nemovitosti – III. Základní škola a sportovní zařízení 
P6 = 0,04 
Zdravotnické zařízení v okolí nemovitosti – II. Dobrá dostupnost zdravotnické péče 
P7 = 0,05 
Veřejná doprava – III. Zastávka hromadné dopravy od 500 m do 1000 m s více jak 
čtyřmi pravidelnými denními spoji 
P8 = 0,00 
Obyvatelstvo – I. Konfliktní skupiny v okolních bytech nebo v okolí nemovitosti 
P9 = -0,15 (v okolí se nachází uprchlický tábor) 
Nezaměstnanost v obci a okolí – III. Nižší než je průměr v kraji 
P10 = 0,04 (v rychnovském okrese je nízká nezaměstnanost díky továrně Škoda auto 
Kvasiny a v samotném Kostelci nad Orlicí se nachází továrna Ferodo) 
Změny v okolí s vlivem na cenu nemovitosti – III. Bez vlivu 
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P11 = 0,00 
Vlivy neuvedené – II. Bez dalších vlivů 
P12 = 0,00 
Hodnoty kvalitativního pásma indexu konstrukce a vybavení z přílohy č.19 
tabulky č.2 
Standardní a nadstandardní provedení bude mít jiné hodnoty ocenění pouze díky 
následujícím hodnotám. 
Typ stavby – IV. Budova zděná nebo monolitická konstrukce vyzdívaná 
V1 = 0,10 
Společné části domu – II. Kolárna, kočárkárna, dílna, přádelna, sušárna, sklad 
V2 = 0,00 
Příslušenství domu – III. Příslušenství zvyšující cenu bytu 
V3 = 0,10 (k domu patří zahrada, na které mají všichni majitelé bytů v domě podíl) 
Umístění bytu v domě – II. Ostatní podlaží nevyjmenované 
V4 = 0,00 (byt se nachází ve 4.NP ale dům je bez výtahu) 
Orientace obytných místností ke světovým stranám – III. Ostatní světové strany – 
s výhledem 
V5 = 0,03 
Základní příslušenství bytu – III. Příslušenství úplné – standardní provedení 
V6 = 0,00 
Další vybavení bytu a prostory užívané spolu s bytem – I. Standardní vybavení, bez 
dalších prostor 
V7 = -0,03 
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Vytápění bytu – II. Lokální na elektřinu nebo plyn 
V8  = -0,02 
Kritérium jinde neuvedené – IV. Mírně zvyšující cenu 
V9 = 0,05 (byt má velké množství úložných prostor; celý dům je po rekonstrukci a je 
nově zateplen; půdní byty jsou v současné době výrazně vyhledávané) 
Stavebně technický stav – I. Byt ve výborném stavu 
V10  = 1,25 
5.2.2 Výpočet ocenění standardního provedení  
Pro výpočty jsem použila hodnoty a vzorce z předchozích stránek. 
Výpočet indexu trhu: 
IT = 1 + ( T1  + T2  + T3 ) = 1 + (-0,05+0,00+0,00) = 0,95 
Výpočet indexu polohy: 
IP = 1 + (P1 +P2 +P3 +P4 +P5 +P6 +P7 +P8 +P9 +P10 +P11 +P12 ) = 1 +(0,00+ 
0,02+ 0,02 +0,00+  0,05+ 0,04+ 0,05+ 0,00 -0,15+ 0,04+ 0,00+ 0,00) = 1,07 
Výpočet indexu konstrukce a vybavení: 
IV = [ 1 +( V1 +V2 +V3 +V4 +V5 +V6 +V7 +V8  +V9) ] x V10  = [ 1+ (0,10+ 0,00+ 0,10 
+ 0,00+ 0,03+ 0,00 -0,03 -0,02+ 0,05)] x 1,25 = 1, 5376 
Výpočet indexu cenového porovnání: 
I = IT x IP x IV = 0,95 x 1,07 x 1,5376 = 1,5629 
Výpočet upravené ceny: 




Výpočet ceny bytu ve standardním provedení: 
Cena bytu = CU x podlahová plocha = 25 910 x 107,81 = 2 793 357,- Kč 
5.3 Ocenění bytu v nadstandardním provedení 
V této kapitole jsou použité stejné vzorce a hodnoty jako v kapitole 5.2. Proto zde 
uvedu jen ty části, které se liší. 
5.3.1 Hodnoty potřebné pro ocenění standardního provedení  
Jsou zde uvedené pouze ty hodnoty, které se liší od hodnot ve standardním provedení. 
Hodnoty kvalitativního pásma indexu konstrukce a vybavení z přílohy č.19 
tabulky č.2 
Základní příslušenství bytu – V. Příslušenství nadstandardního vybavení nebo více 
základních příslušenství 
V6 = 0,10 
Další vybavení bytu a prostory užívané spolu s bytem – V. Nadstandardní vybavení 
(např. sauna, centrální vysavač, elektr. zabezpečení, zařízení atd.) terasa nebo zimní 
zahrada 
V7 = 0,08 (byt má jak centrální vysavač tak elektr. zabezpečení, bezpečnostní dveře, 
okna s trojitým sklem atd.) 
Kritérium jinde neuvedené – V. Významně zvyšující cenu 
V9 = 0,10 
5.3.2 Výpočet ocenění nadstandardního provedení  
Výpočet indexu trhu: 
IT  = 0,95 hodnota stejná jako u standardního provedení 
46 
 
Výpočet indexu polohy: 
IP  = 1,07 hodnota stejná jako u standardního provedení 
Výpočet indexu konstrukce a vybavení: 
IV = [ 1 +( V1 +V2 +V3 +V4 +V5 +V6 +V7 +V8  +V9) ] x V10  = [ 1+ (0,10+ 0,00+ 0,10 
+ 0,00+ 0,03+ 0,10+0,08 -0,02+ 0,10)] x 1,25 = 1, 8625 
Výpočet indexu cenového porovnání: 
I = IT x IP x IV = 0,95 x 1,07 x 1,8625 = 1,8135 
Výpočet upravené ceny: 
CU = IPC x I = 16 578 x 1,8135 = 30 065,-  Kč/m2 
Výpočet ceny bytu ve standardním provedení: 
Cena bytu = CU x podlahová plocha = 30 065 x 107,81 = 3 241 308,- Kč 
5.4 Porovnání výsledných cen 
Ocenění bytu ve standardu                                                                       2 793 357,- Kč 
Ocenění bytu v nadstandardu                                                                    3 241 308,- Kč 
Rozdíl cen                                                                                                    447 951,- Kč 
Rozdíl mezi oceněním bytu ve standardním a nadstandardním provedení je 






6 POROVNÁNÍ CEN STANOVENÝCH ROZPOČTEM A 
OCENĚNÍM  
Následující tabulka rekapituluje výpočty, které byly stanoveny v předchozích částech 
bakalářské práce. Jsou zde stanoveny výsledné ceny za rekonstrukci ve standardním a 
nadstandardním vybavení a následné ocenění bytu v obou provedeních porovnávacím 
způsobem. Na posledním řádku tabulky jsou uvedené rozdíly mezi vloženými 
investicemi do rekonstrukce a výslednou cenou bytu, která byla stanovená dle 
Oceňovací vyhlášky č.3/2008 Sb. 
Způsob stanovení ceny Standardní provedení Nadstandardní provedení 
Cena stanovená z 
rozpočtů 
2 016 319,-Kč 3 789 192,-Kč 
Cena stanovená 
oceněním 
2 793 357,- Kč 3 241 308,- Kč 
Rozdíl cen 777 038,-Kč -547 884,-Kč 
Tab.6-1 Tabulka porovnávající ceny stanovené rozpočtem a oceněním 
Následující graf zobrazuje velikost rozdílů mezi těmito jednotlivými hodnotami. 
Tedy konkrétně velikost rozdílu mezi cenou za rekonstrukci a cenou 
stanovenou oceněním. Tento rozdíl je znázorněn vždy zvláště u standardního a 




Graf. 6-1 Porovnání rozdílů ocenění bytu rozpočtem a pomocí vyhlášky 
6.1 Výsledky vyplývající z porovnání cen 
Z výsledků plyne, že pokud je investor zároveň majitelem bytu, rekonstrukci bytu by 
provedl ve standardním provedení a investovaná částka by odpovídala ceně 
stanovené rozpočty, zhodnotil by byt na částku 2 793 357,- Kč. Rozdíl mezi 
vloženou investicí a výslednou cenou bytu je tedy 777 038,- Kč. Tuto částku můžeme 
považovat za zisk. Proto můžeme říci, že rekonstrukce ve standardním provedení se 
v tomto případě vyplatila.  
Pokud by však byt rekonstruoval v nadstandardním provedení a vložil do této 
rekonstrukce investici ve výši částky stanovené rozpočty, zhodnocení by bylo nižší než 
investovaná částka. To tedy znamená, že investor na této rekonstrukci prodělá 
547 884,- Kč. Pokud by tedy chtěl byt stále v nadstandardním provedení, avšak aby 
investovaná částka odpovídala ceně bytu stanovené oceněním, musí investor na 
nadstandardním provedení ušetřit 547 884,- Kč. 
Z těchto výsledků je tedy patrné, že pokud bychom tržní cenu stanovili jako ocenění 
















Rozdíl mezi cenou stanovenou rozpočtem a stanovenou oceněním je poměrně 
značný. Tento rozdíl je způsoben zejména tím, že při sestavování ceny rozpočtem je 
brán zřetel pouze na stavební trh v konkrétním místě a čase. Kdežto při stanovení 
ceny oceněním se bere zřetel nejen na stavební trh ale i na realitní trh opět 
v konkrétním místě a čase. 
Při stanovení ceny oceněním se berou v potaz tři indexy - index trhu, index polohy 
stavby a index konstrukce a vybavení. Na cenu stanovenou oceněním má tím 
pádem obrovský vliv poloha nemovitosti, která však není u stanovení ceny rozpočtem 
brána v potaz vůbec. Na stanovení ceny prostřednictvím ocenění porovnávacím 
způsobem má obrovský vliv to, v jaké části ČR, v jakém městě a v jaké části tohoto 
















V této bakalářské práce jsem se zabývala dvěma věcmi. První byla tvorba rozpočtu ve 
standardním a nadstandardním provedení. Tvorbu rozpočtu jsem prováděla 
v rozpočtovacím programu Kros. Výkaz výměr byl předem daný od projekční 
kanceláře, která byt projektovala.  
Druhá část byla zaměřena na ocenění bytu v těchto dvou provedeních. Toto ocenění 
jsem prováděla dle Zákona a vyhlášky o oceňování majetku, a to porovnávacím 
způsobem. 
Celkovým výsledkem mé práce mělo tedy být zjištění, zda je z hlediska ocenění bytu 
výhodnější provádět rekonstrukci ve standardním či nadstandardním provedení. 
Na začátku bakalářské práce jsem předpokládala, že rozdělení standardu ve vyhlášce 
bude podrobné, ale snadno pochopitelné, což však nebyla pravda. Rozdělení 
standardů ve vyhlášce bylo značně nedostačující a dle mého názoru velice zastaralé. 
Proto jsem hledala lepší alternativu, kterou jsem nalezla v publikaci Optimalizace 
technickoekonomických charakteristik životního cyklu stavebního díla. Opět však 
musím říci, že ač rozdělení standardů a nadstandardů je zde mnohem rozsáhlejší, je 
opět značně nedostačující.  
Další můj předpoklad před provedením ocenění byl takový, že toto ocenění dle 
vyhlášky bude brát větší zřetel na standardní a nadstandardní provedení a že ocenění 
standardu dle vyhlášky bude zhruba odpovídat nákladům z rozpočtů. Naopak u 
nadstandardního provedení bude tato cena nižší než náklady stanovené v rozpočtech. 
Z výsledků práce je zřejmé, že rekonstrukce ve standardním provedení je výhodnější 
než rekonstrukce v nadstandardním provedení. Pokud byt zrekonstruujeme ve 
standardu a následně ho oceníme, jeho zhodnocení je poměrně veliké. Pokud však 
tento byt zrekonstruujeme v nadstandardu, náklady jsou vyšší než jeho následná cena 
stanovená porovnávacím způsobem.  
Rozdíly v cenách, které vznikly mezi cenou stanovenou rozpočty a cenou stanovenou 
oceněním, jsou způsobeny především tím, že při stanovení ceny rozpočtem je brán v 
potaz pouze vliv stavebního trhu v konkrétním místě a čase. Kdežto při stanovení ceny 
oceněním je brán v úvahu vliv nejen toho stavebního trhu v podobě indexu konstrukce 
a vybavení, ale také vliv trhu realitního v podobě indexu trhu a indexu polohy 
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nemovitosti. Tyto trhy se také berou v potaz v konkrétním místě a čase. Můžeme tedy 
říci, že největší vliv na cenu bytu má to, kde se byt nachází. Zajímá nás tedy nejen jeho 
poloha v ČR, kraji okrese nebo městě, ale i jeho umístění v budově. 
Téma této práce pro mě bylo velice zajímavé a přineslo mi spoustu překvapujících 
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